Satzung der Gemeinde Langen liber eine Veranderungssperre

gem. §§ 14 und 16 BauGB fiir den Geltungsbereich des

Bebauungsplanes Nr. 18, 2. Anderung ,Klein Tirol 111
Praambel

Der Rat der Gemeinde Langen hat in seiner Sitzung am 17.09.2024 sowie nochmals bestatigend in
seiner Sitzung am 17.02.2025 auf Grund der §§ 14 und 16 BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20. Dezember 2023 (BGBI 2023 | Nr. 394) geandert worden ist, und §§ 10 und 58 NKomVG in
der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. Februar 2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 9) folgende Satzung
beschlossen:

§ 1 Zu sichernde Planung

Der Rat der Gemeinde Langen hat in seiner Sitzung am 19.03.2024 sowie nochmals durch
bestétigende Neufassung in seiner Sitzung am 17.02.2025 beschossen, fiir das in § 2 bezeichnete
Gebiet die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Klein Tirol II* aufzustellen
(Aufstellungsbeschluss). Zur Sicherung der Planung fiir dieses Gebiet wird diese
Verdnderungssperre erlassen.

§ 2 Rdumlicher Geltungsbereich

(1) Der raumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre entspricht dem Geltungsbereich der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Klein Tirol llI” und ist in der Karte, die als Anlage Teil dieser
Satzung ist, dargestelit.

§ 3 Rechtswirkung der Veranderungssperre

(1) Im Geltungsbereich der Verdanderungssperre diirfen:

1. Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefiihrt und bauliche Anlagen nicht beseitigt
werden; Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB sind:
a. Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder Nutzungsdnderung von baulichen
Anlagen zum Inhalt haben, und
b. Aufschiittungen und Abgrabungen gréReren Umfangs sowie Ausschachtungen,
Ablagerungen einschlieBlich Lagerstdtten;
2. Erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken und
baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder
anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden.

(2) Wenn Uberwiegende offentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der
Veranderungssperre eine Ausnahme zugelassen werden.

(3) Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Verdnderungssperre baurechtlich genehmigt
worden sind, Vorhaben, von denen die Gemeinde nach MaRgabe des Bauordnungsrechts



Kenntnis erlangt hat und mit deren Ausflihrung vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre
hatte begonnen werden diirfen, so wie Unterhaltungsarbeiten und die Fortfiihrung einer bisher
ausgelibten Nutzung werden von der Veranderungssperre nicht berihrt.

§ 4 Inkrafttreten und AuBerkrafttreten der Veranderungssperre

Die Veranderungssperre tritt mit dem Tag der Verkiindung im Amtsblatt fiir den Landkreis Emsland
in Kraft, und zwar in jedem Fall fiir die Zeit ab vorgenannter Verkiindung, dariiber hinaus auch
rickwirkend ab dem 30.09.2024 (Bekanntmachung der am 17.09.2024 vom Rat der Gemeinde
Langen beschlossenen Satzung im Amtsblatt des Landkreises Emsland Nr. 26/2024 vom
30.09.2024 unter dortiger Nr. 340). Sie tritt, soweit sie nicht gem. § 17 Abs. 1 und 2 BauGB
verlangert wird, nach Ablauf von zwei Jahren, vom Tag der urspriinglichen Bekanntmachung am
30.09.2024 gerechnet, auller Kraft. Die Veranderungssperre tritt in jedem Fall auBer Kraft, sobald
und soweit die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Klein Tirol Ill" rechtsverbindlich wird.

Langen, den 07.03.2025
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~ Gemeinde Langen

Der Biirgermeister
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Gemeinde Langen
Landkreis Emsland

Begrundung
zur Satzung uber die
Veranderungssperre
Bebauungsplan Nr. 18 ,Klein Tirol H1*,
2. Anderung

1.Bereits seit langerer Zeit gibt es Probleme im Nebeneinander von gewerblicher Tatigkeit
und Betriebsleiterwohnen in Gewerbegebieten. Diese Probleme tauchen dann auf, wenn es
um die Erweiterung bestehender Betriebe oder die Neuansiedlung immissionsstarkerer
Betriebe geht oder im Zusammenspiel zwischen gewerblicher Tatigkeit und dem Wohnen..

Derzeit istin dem Plangebiet ein Gewerbegebiet festgesetzt. Gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
konnen im Gewerbegebiet ausnahmsweise zugelassen werden Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse
untergeordnet sind. In der friheren Begrindung zum derzeit bereits geltenden
Bebauungsplan Nr. 18 ,Kleintirol Il 1. Anderung (Satzung v. Juni 2013) wurde zur Art der
baulichen Nutzung in dem festgesetzten Gewerbegebiet lediglich allgemein auf diesen
Umstand verwiesen. Es zeigt sich zwischenzeitlich, dass die mit der Festsetzung als
Gewerbegebiet verfolgten stadtebaulichen Ziele durch die Zulassung von
Betriebswohnungen gestort und vereitelt werden konnen.

Die Industrie- und Handelskammer Osnabriick (IHK) weist in ihren Stellungnahmen zu
Gewerbe- und Industriegebieten regelmalig darauf hin, dass Betriebsleiterwohnen in den
Bebauungspldnen ausgeschlossen werden soll, da dieses regelmaBig zu
Immissionskonflikten (z.B. bei Erweiterungen und Betriebsanderungen, aber auch im
laufenden Betrieb) zwischen den produzierenden Betrieben und angrenzenden
Wohnnutzungen (Betriebsleiterwohnen) fiihrt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Klein Tirol IlI" der Gemeinde Langen
besteht derzeit ein genehmigtes einzelnes Betriebsleiterwohnhaus. Dieses
Betriebsleiterwohnen wurde urspriinglich auf Basis des seinerzeit ausgelibten Gewerbes



bauordnungsrechtlich genehmigt. Heute wird das Gewerbe nicht mehr ausgeiibt und
geblieben ist lediglich das Wohnen. Eine einem bestimmten Gewerbebetrieb dienende
Wohnung stellt dies tatsachlich nicht mehr dar.

In diesem Gewerbegebiet Klein Tirol Il und im Ubrigen auch im benachbarten
Gewerbegebiet Klein Tirol Il iben alle sonstigen Flacheneigentiimer ihr Gewerbe aus, ohne
das dort ein Betriebsleiterwohnen vorhanden ist bzw. genehmigt wurde. Alle Flachen des
Gewerbegebietes sind bereits in privater Hand und werden gewerblich genutzt.

Der Konflikt zwischen dem Ruhebediirfnis der ,wohnenden” Menschen und der Ausiibung
von gewerblichen Tatigkeiten im Alltag verfestigt sich zunehmend. Die wohnenden
Menschen beschweren sich tiber Larm, Staub, starke Benutzung der GewerbestraBen durch
Schwerlastverkehr. Kinder, die dort leben, sind besonderen Gefahren ausgesetzt. Die
ansassigen Betriebe selber sind eingeschrankt in ihrer Entwicklung. Dies betrifft ebenfalls
die Themen Larm, Staub, Anlieferung, Entwicklung.

Um diesen Problemen entgegenzuwirken, schlieRt die Gemeinde Langen bereits seit
mehreren Jahren das Betriebsleiterwohnen in Gewerbegebieten aus.

Das erste Bauleitplanverfahren bzgl. des Ausschlusses von Betriebsleiterwohnen in
Gewerbegebieten war der Bebauungsplan Nr. 13 ,Tannenkampe”, 1. Anderung
(Rechtskraft: 15.02.2022).

Am 19.03.2024 hatte der Gemeinderat Langen sich mit dem Betriebsleiterwohnen in den
Gewerbegebieten Klein Tirol Il und Klein Tirol Il befasst. Um vorsorglich diese Situation zu
regeln, hat der Gemeinderat Langen am 19.03.2024 beschlossen, in dem Bebauungsplan
Nr. 18 ,Klein Tirol lII” und dem direkt benachbarten Bebauungsplan Nr. 14 ,Klein Tirol I das
Betriebsleiterwohnen auszuschlief3en.

Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 18 ,Klein Tirol llI" zeichnet sich eine weitere
Verfestigung des Betriebsleiterwohnens ab. Dort ist, wie vorstehend ausgefiihrt, bereits ein
Grundstiick mit einem Betriebsleiterwohnhaus genehmigt und bebaut worden. Dieses
Betriebsleiterwohnhaus hat Bestandsschutz.

Am 15.04.2024 wurde die Gemeinde Langen aufgefordert, ihre Stellungnahme nach § 36
BauGB abzugeben zu drei Bauantragen, bei denen jeweils im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 18 ,Klein Tirol Ill” ein Betriebsleiterwohnen beantragt wurde.

Zur Erhaltung der tatsachlichen Situation des Gewerbegebietes, ausgerichtet an den vor-
und nachstehend dargelegten stadtebaulichen Zielen, ist der Ausschluss des
Betriebsleiterwohnens auch mit Blick auf die eigentliche Kernzweckbindung als
Gewerbegebiet anzustreben.



2. Neben den Problemen zwischen gewerblich ausgeiibtem Arbeiten und dem Wohnen in
Gewerbegebieten  liegen nachstehende Griinde fir den Ausschluss des
Betriebsleiterwohnens im Geltungsbereich der Bebauungsplane Nr. 18 ,Klein Tirol IlI* vor.

Die Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nr. 18 ,Klein Tirol ill” und Nr. 14 ,Klein Tirol II”
liegen weit abseits bestehender Wohnnutzung, um den ansiedlungswilligen Betrieben
einen moglichst uneingeschrankten Produktions- und Entwicklungsstandort bieten zu
konnen. Der Abstand zu den nachstgelegenen Wohnnutzungen auRerhalb dieses
Gewerbestandortes im AufRenbereich betrdgt ca. 500 m. Mit den o.a. Anderungsverfahren
der beiden Bebauungsplane zum Ausschiuss des Betriebsleiterwohnens kommt die
Gemeinde Langen ihrem Ziel, einen Standort fiir Betriebe mit starkeren Immissionen
einzurichten, nach. Die Basis hierflir wurde bereits mit der Ansiedlung des
Futtermittelwerkes im Geltungsbereich des direkt benachbarten Bebauungsplanes Nr. 14
.Klein Tirol II” geschaffen.

Der weitere Ausbau von Wohnnutzungen im Plangebiet wiirde dazu fiihren, dass der
insbesondere  wegen der nicht vorhandenen Einschrankungen ausgewiesene
Gewerbestandort  wieder  eingeschrankt  wiirde, was insbesondere  bei
Betriebserweiterungen oder Aufstockungen in der Regel zu Problemen fihrt.

Das Gebiet zwischen dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Klein Tirol lllI* und
der KreisstraRe 325 ist potentielles Gewerbeentwicklungsgebiet. Bei einer weiteren
Verfestigung des Betriebsleiterwohnens im Gewerbegebiet Kiein Tirol Il wird die
Entwicklung dieses Gebietes erschwert und fiihrt zu Einschrankungen.

Insgesamt sollen deshalb in den gewerblichen Bebauungspldnen Nr. 14 ,Klein Tirol II" und
Nr. 18 ,Klein Tirol IlI* keine Verfestigungen des Betriebsleiterwohnens mehr zugelassen
werden. Dieses wdre in der Gemeinde Langen dann immer noch méglich im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Wohn- und Gewerbepark Klein Tirol".

3.Bei der Umsetzung von drei weiteren Betriebsleiterwohnh&usern im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 18 ,Klein Tiral Ill“ sind die vorgenannten Beeintrachtigungen zu
erwarten. Ein bisher liberwiegend uneingeschrankt nutzbares Gewerbegebiet wiirde mit
Wohnnutzungen (berfrachtet. Um dies zu verhindern, ist es deshalb erforderlich, den
Bebauungsplan wie oben aufgefiihrt zur andern und fiir die Planungsphase
Planungssicherungselemente gem. § 14 ff BauGB zur Anwendung zu bringen.

Gemeinde Langen, den 07.03.2025
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